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[当事者名]

被上告人（被控訴人・原告）センチュリータワー株式会社

対　

上告人（控訴人・被告）住友不動産株式会社
[事実の概要]

第１審原告であるセンチュリータワー株式会社（以下では「センチュリータワー」とする。）は、第１審被告である住友不動産株式会社（以下では「住友不動産」とする。）との間で、本件建物竣工時から３年を経過するごとに、その直前の賃料の１０％相当額の値上げをするという、賃料自動増額特約つきのサブリース契約を締結した。住友不動産は、センチュリータワーに対し、数回にわたり本件賃貸部分の賃料を減額すべき旨の意思表示を行い、この意思表示にもとづく賃料額の支払を行った。

センチュリータワーは、本件賃料自動増額特約に従って賃料が増額したと主張して、約定賃料等と支払賃料等との差額分及びこれに対する遅延損害金に充当する敷金と、未払賃料及びこれに対する遅延損害金の支払を請求した。これに対して、住友不動産は、センチュリータワーに、借地借家法３２条１項の規定に基づき住友不動産の賃料減額請求の意思表示により賃料が減額されたことを主張して、本件賃貸部分の賃料額の確認を求める反訴を提起した。住友不動産の反訴請求については、第一審、原審ともに棄却され、また、センチュリータワーの請求については、第一審では全部認容されたが、原審では、一部認容にとどめられたため、センチュリータワー、住友不動産の双方から上告受理申立がなされた。

[判旨]

「（１）前記確定事実によれば、本件契約における合意の内容は、第１審原告が第１審被告に対して本件賃貸部分を使用収益させ、第１審被告が第１審原告に対してその対価として賃料を支払うというものであり、本件契約は、建物の賃貸借契約であることが明らかであるから、本件契約には、借地借家法が適用され、同法３２条の規定も適用されるものというべきである。
　本件契約には本件賃料自動増額特約が存するが、借地借家法３２条１項の規定は、強行法規であって、本件賃料自動増額特約によってもその適用を排除することができないものであるから（最高裁昭和２８年（オ）第８６１号同３１年５月１５日第三小法廷判決・民集１０巻５号４９６頁、最高裁昭和５４年（オ）第５９３号同５６年４月２０日第二小法廷判決・民集３５巻３号６５６頁参照）、本件契約の当事者は、本件賃料自動増額特約が存するとしても、そのことにより直ちに上記規定に基づく賃料増減額請求権の行使が妨げられるものではない。」
　「以上により、第１審被告は、借地借家法３２条１項の規定により、本件賃貸部分の賃料の減額を求めることができる。そして、上記のとおり、この減額請求の当否及び相当賃料額を判断するに当たっては、賃貸借契約の当事者が賃料額決定の要素とした事情その他諸般の事情を総合的に考慮すべきであり、本件契約において賃料額が決定されるに至った経緯や賃料自動増額特約が付されるに至った事情、とりわけ、当該約定賃料額と当時の近傍同種の建物の賃料相場との関係（賃料相場とのかい離の有無、程度等）、第１審被告の転貸事業における収支予測にかかわる事情（賃料の転貸収入に占める割合の推移の見通しについての当事者の認識等）、第１審原告の敷金及び銀行借入金の返済の予定にかかわる事情等をも十分に考慮すべきである。
（２）以上によれば、本件契約への借地借家法３２条１項の規定の適用を極めて制限的に解し、第１審原告の主位的請求の一部を認容し、第１審被告の反訴請求を棄却した原審の判断には、判決に影響を及ぼすことが明らかな法令の違反がある。論旨は理由があり、原判決中第１審被告敗訴部分は破棄を免れない。そして、第１審被告の賃料減額請求の当否等について更に審理を尽くさせるため、上記部分につき、本件を原審に差し戻すこととする。」
「上記規定に基づく減額請求の当否等について審理しないまま第１審原告の主位的請求の一部を棄却した原審の判断には、判決に影響を及ぼすことが明らかな法令の違反があるから、原判決中第１審原告敗訴部分は破棄を免れない。そして、第１審被告の賃料減額請求の当否等について更に審理を尽くさせるため、上記部分についても、本件を原審に差し戻すこととする。
　よって、裁判官全員一致の意見で、主文のとおり判決する。なお、裁判官藤田宙靖の補足意見がある。」

[キーワード] 
サブリース契約訴訟上告審判決、借地借家法、サブリース契約、賃貸借、賃料増減額請求権
